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הפקעות ופגיעות תכנוניות במקרקעין – ד"ר יפעת הולצמן גזית

טיעונים מבוססי שיח קנייני

- קניין כיעילות

- קניין כחירות
- קניין כאישיות
- קניין כאחריות חברתית

חנוך דגן אומר במאמרו כי מאחר והקניין הוא חלק מהאני, אדם חייב לתרום לקהילה.  השאלה היא מי הקהילה.

אם מגדירים שלקהילה יש חלק בקניין שלי, אז הקהילה יכולה לקחת לי חלק וזה ייחשב כחלק מההגדרה.

הוא מעלה שאלה של מה הסטטוס הפוליטי ויכולת ההשפעה של אותו אדם שרוצים להפקיע לו.

טיעונים מתחום היעילות

נזק פוליטי (הפקעה) מול נזק אקראי (למשל צונאמי)

מיקלמן (מאמר משנת 1967) – עלויות דמורליזציה: ההפך ממורל.  הוא אמר שהוא חושב ברמה התועלתנית – מה הכי יעיל לעשות?  הוא אמר שלא על כל נזק פוליטי צריך לפצות.  מה שצריך לשקול זה מהן עלויות הדמורליזציה אם אני לא אפצה.  

הוא אומר שיש נזקים שעלויות הדמורליזציה שלהם מאד גבוהים, ואם לא תפצה האזרחים יהיו מאד כעוסים.  למשל: אם הנזק הוא למספר מצומצם של אנשים וציבור רחב נהנה מכך.  הנזק ממוקד באנשים ספציפיים, ובד"כ מדובר על נזק לא קטן.

לעומת זאת, יש מקרים שבהם הנזק לא כל כך גדול.  אם למשל בנו כביש לידי הבית שלך, עלויות הדמורליזציה לא כל כך גבוהות, מאחר והוא לא נפגע יחיד.

הוא אומר שאם הוא היה צריך לבנות כלל מתי לפצות ומתי לא:

מתעלם מיסוד הפיצוי.  מסתכלים מה העליות שנלוות לפעולה.  אם אני לא אשלם – יהיו לי עלויות דמורליזציה.  אם אני אקבע כלל שאין פיצוי – יהיו עלויות דמורליזציה.  אם אני אקבע פיצוי – יהיו לי עלויות של יישוב הסכסוך (מו"מ).

הוא בעצם אומר שצריך לפצות רק כשעלויות הדמורליזציה גבוהות מעלויות יישוב הסכסוך.

יש מצבים שבהם יעיל לא לפצות.  לעומת זאת, יש מצבים שבהם יעיל לפצות.  החידוש הוא החשיבה שלא תמיד כדאי לפצות.

דנ"א 1333/02 הועדה המקומית לתכנון ובניה רעננה נ' הורוויץ
ביהמ"ש אומר שאם לקחו לך 11.8% בדרך של פעולה תכנונית (לא הפקעה) עליות הדמורליזציה נמוכות כי לא לקחו רק לך.  העלויות שלך על הנזק הזה לא מצדיקות פיצוי.

חוק יסוד: מקרקעי ישראל, תש"ך – 1967

הקפאת בעלות לאומית בכ- 93 אחוז משטח המדינה.

 במחוז ירושלים כ- 96.5% מסך שטח המחוז בבעלות לאומית.

 במחוז הצפון כ- 82% בבעלות לאומית.

 במחוז חיפה כ- 80% בבעלות לאומית

 במחוז תל אביב כ- 55%

 במחוז מרכז כ- 81% בבעלות לאומית

 במחוז הדרום 89.1% בבעלות לאומית

ישנם שני גופים שמחזיקים בקרקעות של המדינה:

- רשות הפיתוח הנו גוף שאמור להפקיע קרקעות מערבים ולהעביר אותם לישראל.  הגוף הזה לא ממש קיים.  

- קרן קיימת לישראל – מחזיקה ב- 13%.

חוק מקרקעי ישראל קובע שאסור להעביר בעלות של קרקע שנמצאת בבעלות המדינה.

היחסים הקרקעיים בין הרשויות המקומיות לבין מנהל מקרקעי ישראל

נוהל הפרשות קרקע לצורכי ציבור מיום 14/8/79 קובע:

 ממ"י ככל בעל אחר חייב להפריש בתוקף החוק 40% משטח התוכנית לצורכי ציבור ללא תמורה.

 רשאי ממ"י להפריש גם למעלה מ- 40% משטח התוכנית ללא תמורה וזאת בהתאם לקריטריון הצפיפות המקובל.

הפקעות – המסגרת החקיקתית

חוק התכנון והבניה, תשכ"ה – 1965

פקודת הקרקעות – רכישה לצורכי ציבור, 1943

פקודת הדרכים והמסילות, 1943

הפקעה: רכישה כפויה של זכויות פרטיות במקרקעין ע"י המדינה או מטעמה למטרה ציבורית וכנגד תשלום פיצויים.

איך מפרשים את המילה כפויה?

האם הפעלת לחץ על אדם נחשבת לכפויה.  למשל מבקשים ממנו לבנות בריכה ציבורית.  אם הוא מסרב אומרים לו שלוקח הרבה זמן לקבל אישורים בוועדה.

מה קורה כאשר רוצים להפקיע את תת הקרקע (למשל לרכבת תחתית)?

ע"א 119/01 פרץ אקונס נ' מדינת ישראל
ביהמ"ש פירש את ההגדרה כתלת מימדית.  

בעקבות פס"ד, מנהל מקרקעי ישראל הקים ועדה למיפוי תת קרקעי של כל הקרקעות בארץ.

מי זה "מטעמה"?

למשל: מה לגבי חברה פרטית שמקבלת רשות מהמדינה.  למשל: כביש חוצה ישראל.

השוואה בין הפקודה לבין החוק – הפקעה בתמורה

	החוק
	הפקודה

	הסמכות מוקנית לוועדה המקומית באישור הועדה המחוזית
	לשר האוצר סמכויות נרחבות

	ציבוריות המטרה (סעיף 188):

- חלק מן המטרות הציבוריות מוגדרות בחוק

- הייעוד צריך להיות כלול בתוכנית מאושרת.
	מותר להפקיע לכל יעוד שלדעת השר נחוץ לצורכי ציבור (סעיפים 2+3 לפקודה)


פקודת הקרקעות

3.
אם נוכח שר האוצר כי דרוש או נחוץ הדבר לכל צורך ציבורי רשאי הוא —

(א)
לרכוש את בעלותה של כל קרקע;

(ב)
לרכוש את החזקה או את השימוש בכל קרקע לתקופה מסויימת;

(ג)
לרכוש כל זכות שימוש בכל קרקע או כל זכות אחרת בה או עליה;

(ד)
להטיל כל זכות שימוש על כל קרקע או כל הגבלה אחרת על השימוש בכל זכות הקשורה בבעלות על אותה קרקע, בשלמו אותם פיצויים או אותה תמורה כפי שיוסכם עליהם או כפי שיוחלט עפ"י הוראות הפקודה הזאת.

חוק התכנון והבניה

188.
(א)
מותר לועדה המקומית להפקיע על פי חוק זה מקרקעין שנועדו בתכנית לצרכי ציבור.


(ב)
"צרכי ציבור", בסעיף זה — כל אחד מאלה: דרכים, גנים, שטחי נופש או ספורט, שמורות טבע, עתיקות, שטחי חניה, שדות תעופה, נמלים, מזחים, תחנות רכבת, תחנות אוטובוסים, שווקים, בתי מטבחיים, בתי קברות, מבנים לצרכי חינוך, דת ותרבות, מוסדות קהילתיים, בתי חולים, מרפאות, מקלטים ומחסים ציבורים, מיתקני ביוב, מזבלות, מיתקנים להספקת מים וכל מטרה ציבורית אחרת שאישר שר הפנים לענין סעיף זה. 

הפקעה צריכה תמיד להיות תמורת תשלום פיצוי.

הועדה המקומית אמורה להיות פחות פוליטית.  הפרקטיקה מלמדת שאם ראש עיר רוצה להעביר החלטה בוועדה המקומית, הוא יצליח להעביר אותה, ובד"כ גם במחוזית.

ע"א 1528/05 רשות הנמלים והרכבות – רכבת ישראל נ' הדסה אביגדורוב
הפקיעו לגב' אביגדורוב קרקע לפי פקודת הדרכים (שלא דורשת אישור ותוכנית) והיא טענה שהפעולה הזאת לא חוקית.  היא טענה שלא ניתן להפקיע לה קרקע לרכבת מבלי שיש לכך תכנון מראש.

ביהמ"ש העליון, השופט ברק, קבע (14/9/05) כי ראוי, נכון וצריך שכך יהיה, אבל בפקודה אין דרישה כזו, ולכן הוא לא יכול לקבוע שההפקעה לא מידתית.

לקרוא לשבוע הבא:

- אביגדורוב 

- יואב בן גרא
- רגוב היבה
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